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Marina D'or Ecuador S.A. y su Subsidiaria 
Políticas de Contabilidad Significativas 
Al 31 de Diciembre del 2014 y 2013 
  

Descripción del Negocio, Objeto Social y Operaciones 

MARINA D” OR ECUADOR S.A. fue constituida el 3 de diciembre del 2007 e inscrita en 
el Registro Mercantil del Cantón Quito el 4 de enero del 2008. Su objeto social principal es 

compra, venta y alquiler y explotación de bienes inmuebles propios o alquilados, tales como: 
edificios de apartamentos, viviendas y edificios no residenciales 

MARINA D'OR GUAYAS S.A. fue constituida el 21 de Junio del 2001, como Motritos, 

Molinos Trituradoras, Tolvas y Hornos S.A. Motrithosa, en febrero 5 del 2009 cambia su 
razón social a Marina D”or Guayas S.A.; su objeto social principal es la actuación urbanística 
general y fundamentalmente la realización de cualquier tipo de obras y constiucciones por 
cuenta propia o de terceros o asociada a terceros dentro o fuera del país. 

Resumen de las principales políticas de contabilidad 

A continuación se describen las políticas y prácticas contables más importantes seguidas por 
Marina D”or Ecuador S.A. y su subsidiaria: 

Base de presentación 

Los estados financieros consolidados adjuntos han sido preparados de acuerdo con las 
Normas Internacionales de Información Financiera (en adelante “NHF Completas”), emitida 
por el Consejo de Normas Internaciones de Contabilidad (TASB por sus siglas en inglés), 
vigentes al 31 de Diciembre de 2016. 

Base de medición 

Los estados financieros consolidados al 31 de Diciembre de los periodos antes indicados, han 
sido preparados sobre la base del costo histórico, tal como se explica en las políticas contables 
detalladas más adelante. 

Moneda Funcional y de Presentación 

Los estados financieros están presentados en dólares (US$) de los Estados Unidos de 
América, que es la moneda de curso legal en el Ecuador y la moneda funcional de las 
Compañías y ha sido redondeada a la unidad más cercana. 
La República del Ecuador no emite papel moneda propio, y en su lugar, el dólar de los Estados 
Unidos de América se utiliza como moneda de curso legal del país. 

Procedimientos de consolidación 

Los estados financieros consolidados incluyen los estados financieros individuales de Marina 
D”or Ecuador S.A. y Marina D'or Guayas S.A. de conformidad con lo establecido en la 
Norma Internacional de Información Financiera +10 — Estados Financieros Consolidados, asi 
como lo expuesto en las Resoluciones N*%SC,SG.DRG.G.13.001 y SC.ICI.DCCP.G.13.009 
del 4 de Enero y Septiembre 11 del 2014, respectivamente. 
Los estados financieros consolidados fueron preparados de acuerdo con principios contables 
uniformes después de haber eliminado todas las transacciones, saldos, ingresos y gastos entre 
Compañías Relacionadas. 

Una entidad tiene control cuando: 

* Tiene poder sobre la participada; 
+ Tiene la capacidad de usar su poder para afectar a sus rendimientos. 
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«Está expuesto, o tiene derecho a rendimientos variables procedentes de su implicación 

en la participada; y 

La Compañía evalúa si controla una participada si los hechos y circunstancias indican que 
hay cambios en uno o más de los tres elementos del control mencionados anteriormente. 

Cuando la Compañía tiene menos de la mayoria de los derechos de voto de una participada, 

el poder sobre la participada se genera cuando los derechos de voto son suficientes para 
otorgarle la capacidad práctica de dirigir las actividades relevantes de la participada de forma 

unilateral. La Compañía considera todos los hechos y circunstancias pertinentes para evaluar 

si los derechos de voto de la Compañía en una participada son suficientes para otorgarle 
poder, incluyendo: 

« El tamaño de la participación de la Compañía del derecho de voto en relación con el 
tamaño y dispersión de las acciones de los otros tenedores 

* Los derechos de voto potenciales poseídos por la Compañía, otros tenedores de voto 
o de otras partes, 

"Los derechos derivados de otros acuerdos contractuales. 
» Todos los hechos y circunstancias adicionales que indican que la Compañía tiene, o 

no la capacidad presente de dirigir las actividades relevantes en el momento en que 
las decisiones deben hacerse, incluyendo los patrones de voto en las juntas de 
accionistas anteriores. 

La consolidación de una subsidiaria inicia cuando la Compañía adquiere el control de la 
subsidiaria, y cesa, cuando ésta pierde el control de la misma. 

Cuando sea necesario, se realizan ajustes a los estados financieros de las subsidiarias en 
relación a las políticas contables de la Compañía. 

Subsidiarias 

Son aquellas entidades sobre las cuales Marina D'OR Ecuador S.A. tiene el poder para 
eobernar las políticas financieras y operativas a fin de percibir beneficios de sus actividades. 

Derecho de llave 

Representa la diferencia entre el costo de adquisición o de inversión, y la participación 
correspondiente al valor razonable de los activos netos de la compañía subsidiaria o asociada, 
y según el resultado puede presentarse como positiva o negativa. 

Llave positiva 

Representa el mayor valor pagado por una participación en un grupo económico considerando 
expectativas de grandes utilidades futuras que proporcionará la inversión por encima del 
margen normal y será registrada como un cargo diferido a continuación de los activos no 
corrientes y amortizados en el tiempo en el cual se haya estimado su recuperación. 
Llave negativa 

Representa al menor valor pagado por la compra de la participación en la Compañía inversora. 
Esta porción pagada de menos será imputada a créditos diferidos o ganancias diferidas a 
continuación de los pasivos no corrientes que será utilizada absorbiendo las perdidas futuras 
en el momento en que estas se produzcan. 
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Participaciones no controladoras 

Corresponde a la participación de los accionistas minoritarios y está determinado sobre la 
proporción porcentual en el capital de la compañía indicado en las escrituras y nóminas de 
accionistas, respectivas. 

El resultado de esta cuenta se presenta en el Estados de Situación Financiera Consolidado, 
dentro del patrimonio, de forma separada del patrimonio de los propietarios de la 
controladora. 

Uso de Estimaciones y Supuestos 

La preparación de los estados financieros requiere que la administración realice juicios, 
estimaciones y supuestos que afectan la aplicación de las políticas contables y los montos de 
activos, pasivos, ingresos y gastos informados. Los resultados reales pueden diferir de estas 
estimaciones. 

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados regularmente. Los resultados de las 
revisiones de las estimaciones contables son reconocidos en el período en que la estimación 
es revisada y en cualquier período futuro afectado. 
La información sobre supuestos e incertidumbres de estimación que tienen un riesgo 
significativo de resultar en un ajuste material en el próximo año financiero, se incluye en las 
siguientes notas: 

a) Efectivo y equivalentes de efectivo 

El rubro corresponde al efectivo disponible, depósitos de libre disponibilidad en bancos 
altamente liquidos, depósitos a la vista en instituciones financieras, inversiones de corta 

plazo con un vencimiento menor a tres meses desde la fecha de apertura y que son 
rápidamente convertibles en efectivo. 

bj) Propiedades y equipos 

Se presentan al costo histórico, menos la depreciación acumulada, 

El valor de las propiedades y equipos y la depreciación acumulada de los elementos 
vendidos o retirados se descargan de las cuentas correspondientes cuando se produce la 
venta o el retiro y el resultado de dichas transacciones se registra cuando se causa. Los 
gastos de mantenimiento y reparaciones menores se cargan a los resultados del período. 

La depreciación de los activos se registra con cargo a las operaciones del periodo, 
utilizando -tasas que se consideran adecuadas para depreciar el valor de los activos 
durante su vida útil estimada. 

Las tasas de depreciación anual de las propiedades y equipos son las siguientes: 

Activo Tasas 

Muebles y enseres 10% 

Equipos de computación 33% 
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c) Inversiones en asociadas 

Son aquellas en las cuales se ejerce una influencia significativa, pero esta no implica un 
control directo o control compartido, por medio del poder para participar en las 
decisiones relacionadas con las políticas financieras y operativas de las compañías en 
las que se invierte. 

d) Provisiones 

Las provisiones se reconocen cuando la Compañía tiene una obligación presente, 
legal o implícita como resultado de un suceso pasado, es probable que la Compañía tenga 

que desprenderse de recursos que incorporen beneficios económicos, para cancelar la 

obligación, y puede hacerse una estimación fiable del importe de la obligación. 

El importe reconocido como provisión debe ser la mejor estimación del desembolso 
necesario para cancelar la obligación presente, al final de cada período, teniendo en 
cuenta los riesgos y las incertidumbres correspondientes Cuando se mide una provisión 
usando el flujo de efectivo estimado para cancelar la obligación presente, su valor en 
libros representa el valor presente de dicho flujo de efectivo. 

Cuando se espera la recuperación de algunos o todos los beneficios económicos 
requeridos para cancelar una provisión, se reconoce una cuenta por cobrar como un 
activo sí es virtualmente probable que se recibirá el desembolso y el valor de la cuenta 
por cobrar puede ser medido con fiabilidad. 

> Beneficios a empleados 

Beneficios definidos: Jubilación patronal y bonificación por desahucio.- El'costo 
de los beneficios definidos (jubilación patronal y bonificación por desahucio) es 
determinado utilizando el Método de la Unidad de Crédito Proyectada, con 

valoraciones actuariales realizadas al final de cada período. Las ganancias y pérdidas 
actuariales se reconocen inmediatamente en los resultados del año o en otro resultado 
integral, 

Los costos de los servicios pasados se reconocen inmediatamente en la medida en que 
los beneficios ya han sido otorgados; de lo contrario, son amortizados utilizando el 
método de línea recta en el período promedio hasta que dichos beneficios son 
otorgados. 

Participación a trabajadores,- La Compañía reconoce un pasivo y un gasto por la 
participación de los trabajadores en las utilidades de la Compañía. Este beneficio se 
calcula a la tasa del 15% de la utilidad contable de acuerdo con disposiciones legales. 

e) Provisión para Impuesto a las Ganancias 

La provisión para impuesto a la renta ha sido calculada aplicando la tasa del 22 %, de 
acuerdo con disposiciones legales vigentes. La provisión para impuesto a la renta se 
calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se carga a los 

resultados del periodo en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible. 

12 CFR a NE 

original > 

Md Ora dal 

 



» Marina D'or Ecuador S.A. y su Subsidiaria 
Políticas de Contabilidad Significativas 
Al31 de Diciembre del 2014 y 2013 

  

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% de las utilidades 
gravables. Para el ejercicio 2014 continua vigente la reducción de 10 puntos porcentuales 
si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente. De acuerdo con las referidas normas, 
si la inversión de utilidades no se materializa hasta el 31 de Diciembre del año siguiente, 

la Compañía deberá cancelar la diferencia de impuesto con los recargos correspondientes. 
La reinversión de utilidades se relaciona con el destino de las mismas en el sentido de que 

deben orientarse a la adquisición de maquinarias nuevas o equipos nuevos que se utilicen 
para su actividad productiva. 

f) Reserva Legal 

De acuerdo con la Ley de Compañías, un valor equivalente al 10% de la utilidad líquida 
anual debe apropiarse para constituir la reserva legal, hasta que ésta alcance por lo menos 

el 50% del capital pagado. Esta reserva puede ser capitalizada o destinada a absorber 
pérdidas, 

g) Reconocimiento de ingresos 

  

Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestación cobrada o por cobrar, 

teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificación o rebaja 
comercial que la Compañía pueda otorgar. 

  

> Venta de bienes y servicios.-Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de 
bienes se reconocen cuando la Compañía transfiere, los riesgos y beneficios, de tipo 

significativo, derivados de la propiedad de los bienes; el importe de los ingresos y los 
E costos incurridos, o par incurrir, en relación con la transacción pueden ser medidos 
== confiabilidad y es probable que la Compañía reciba los beneficios económicos 

asociados con la transacción. 

E h) Costos y Gastos 

e 
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¿ 
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Los costos y gastos se reconocen a medida que son incurridos, independientemente de la 
fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el periodo más cercano en el 
que se conocen. 

i) Compensación de saldos y transacciones 

Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pasivos, 
tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensación sea 
requerida o permitida por alguna norma y esta presentación sea el reflejo de la esencia 

de la transacción. 
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1. Efectivo y equivalentes de efectivo 

Conformado por: 

US$ 

2014 2013 
Bancos 23.866,63 168.992,03 
Inversiones Temporales (1) 107.731,06 167.731,06 

Total 131.597,69 336.723,09 

(1) Al31 de Diciembre del 2014 y 2013 incluye cheque emitido a favor de Seguros 
Porvenir S.A.; como garantía por US$ 76.830,06; cabe indicar que esta entidad 
se encuentra intervenida por la Superintendencia de Bancos y Seguros. 

2. Cuentas por Cobrar 

Conformado por: 

US$ 
2014 2013 

Clientes 673.812,66 503.923,84 

Deudores Varios a) 237.973,78 54,314,54 

Gastos Anticipos. b) 495.745,98 973.809,99 

Otras cuentas por cobrar 12.946,57 53.686,82 

Crédito Tributario Iva 41.625,13 32.749,84 

Crédito Tributario IR 144,656,37 276.165,27 

Total 1.606.760,49 1.894.650,30 

Al 31 de Diciembre del 2014 y 2013 la Compañía no ha registrado cargos por 
provisiones de cuentas incobrables. 

a) Corresponde a compras menores de materiales electrónicos y de construcción 
para las viviendas en construcción, además pago del consumo de agua potable 
que se cargan al costo una vez terminadas las villas para sus ventas deftnitivas. 

b) Corresponde a las comisiones por las ventas de casas realizadas en España, las 
mismas que se facturan cuando se realicen la comercialización definitiva. 
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3. Inventario 

Conformado por: 

  

  

0 2014 2013 

al Villas Terminadas (1) 5,391.649,22 6.456.177,74 
Total 39164922 6.456.177,74 
  

(1) Al 31 de Diciembre del 2014 y 2013 correspondía a 89 y 111 villas terminadas 
respectivamente las cuales no habían sido facturadas de las fases L, II, KI y V, 

4. Propiedades y Construcciones 

> Conformado por: 

  

  

2014 2013 

Terrenos a) 727,793,62 723.560,02 

Construcciones en Curso b) 6.867.079,10 8,839.478,77 

TOTALES 7.594.872,72 9.563.038,79 
  

El movimiento de Propiedades y Construcciones en el período fue como sigue: 

  

  

COSTO 2014 2013 

Saldo inicial ' | 9.563.038,79 16.928.653,50 

- Transferencia a costo de ventas (4.216.894,00) (2.629.275,56) 

Transferencia a inventarios - (6.456.176,50) 

Desembolsos para construcción 2.244 494,93 1.699.115,00 

Mejoras al terreno 4.233,00 20,722,35 

Saldo final 7.594.872,72 9,563,038,79 
  

a) Al31 de Diciembre del 2014 y 2013 el remanente del terreno de la Fase II que 
aún estaba por construir fue vendido en su totalidad. 

b) La Compañía no realiza labores de construcción, estas las realizan compañías 
constructoras contratadas para el efecto, por lo tanto el costo de las viviendas está 
sustentado por medio de los avances en la construcción indicados en los contratos 
mantenidos con dichas Compañías Constructoras. 
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5. Propiedades y Equipos 

  

  

  

  

  

Conformado por: 

2014 

COSTO Y DEPRECIACIÓN NETO 
REVALORIZACIÓN ACUMULADA 

US$ 

Equipos de Computación 899,00 899,00 - 

Muebles y Enseres 1.853,57 1.410,37 442,70 

TOTALES 2.752,57 2.309,87 442,70 

2013 

COSTO Y DEPRECIACIÓN NETO 
REVALORIZACIÓN ACUMULADA 

US$ 

Equipos de Computación 899,00 899,00 - 

Muebles y Enseres 1.853,57 1.179,39 674,18 

TOTALES 2.752,57 2.078,39 674,18 
  

El movimiento de Propiedades y Equipos en el período fue como sigue: 

COSTO 2014 2013 
  

  

  

  

  

  

Saldo inicial y final 2.752,57 2.152,57 

Total 2.752,57 2.152,37 

DEPRECIACIÓN ACUMULADA 2014 2013 

Saldo inicial y final 2.078,39 1.846,91 

Gasto del año 231,48 231,48 

Total 2.309,87 2.078,39 

CETELO quo es 
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6. Cuentas por Cobrar Largo Plazo 

Conformado por: 

  

  

  

  

  

  

2014 2013 

Depósito en Garantía 54,268,83 13.059,41 

Total 54.268,83 13.059,41 

7. Otros Activos 

Conformado por: 

2014 2013 

Inmvovilizado Material (maquetas) 23.783,76 23.783,76 

Menos Amortización Acumulada (16.175,35) (13.639,48) 

TOTALES (1) 7.608,41 10,144,28 

(1) Corresponde a valores amortizables por la construcción de maquetas de distintos 

modelo de villas para su exhibición. 

8. Cuentas por Pagar 

Conformado por: 

  

  

2014 2013 

Proveedores (1) 820.967,32 714,465,32 

Anticipo Clientes (2) 5.206.999,71 7.705.384,78 

Depósitos Recibidos 3) 362.867,85 158.384,54 

Impuestos por Pagar (4) 86.368,96 43.945,02 

Compañías Relacionadas 24.555,90 - 

15% Participación de trabajadores 116.151,01 12.130,00 

Impuestos a la renta compañía 163.066,86 11.341,55 

Aportes al TESS por pagar 1.781,98 2.133,18 

Otras cuentas por pagar 48.012,33 12,480,35 

Total 6.837.771,93 8.660.264,74 
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(1) Incluye principalmente US$1.100 Estudio Jurídico Gómez Lince é€ Cía.; 
Constructisa S.A. por US$ 135.593 esta deuda se mantiene desde diciembre 
2013 y a Baquerizo € González Const. CIA US$118,448, Gerentop S.A. por 
US$109,332 esta deuda se mantiene desde diciembre 2013, Construc, Marriott 

US$10.235 esta deuda se mantiene desde diciembre 2013, Construc, Romero y 
e: Asociado S.A US$59.488, Galo Salazar US$59.420 esta deuda se mantiene 

E. desde diciembre 2013, Mamut Andino C.A. US$18.394 esta deuda se mantiene 
a desde diciembre 2013, Mabnet US$51.508 esta deuda se mantiene desde 
e diciembre 2013, Constrc. Kribaken S.A US$42.459 esta deuda se mantiene 
DO: desde diciembre 2013 y Concypro S.A US$100.066; entre otras. 

    

e (2) Corresponde a depósitos de clientes efectuados en España los cuales serán 
: reconocidos en Ecuador cuando se inicien y entreguen las obras convenidas, 

(3) Valor que corresponde a valores entregados por clientes que ya no pueden 
continuar con los pagos por problemas financieros y que se mantienen hasta que 

los mismos puedan continuar con los abonos 

(4) Incluye US$244, Retenciones en la Fuente, US$1.365 de IVA en Ventas, 

US$78.058 de Retención del IVA y US$5.217 corresponden a provisión de pago 

del 1.5 x mil% al Municipio. 

9, Pasivos a Largo Plazo 

Al 31 de Diciembre del 2014 y 2013, corresponde a préstamos recibidos de los 
accionistas de Dor Holding División International, S.L. y de Marina D'or Guayas -* 
los cuales generan un interés Euribor (publicado en el Boletín Oficial del Estado del : 
Reino de España) a un año + 1 puntos, revisable anualmente y cuya fecha de 
vencimiento pactado es el 31 de Diciembre del 2015, y están conformadas por: 

  

2014 2013 

D'or Holding Division Int. SL. a) 8.210.665,92 10.371.056,80 

Marina D'or Energía Renovable 2.015,16 1.521,38 

Total 8.212.681,08 10.372.578,18 
  

  

a)- Este valor incluyes US$ 4.060.000 los cuales estaban registrados como aportes 
para futura capitalización y que para propósitos de consolidación la 

administración decidió reclasificar como pasivo 

   CERES CUA 

erigisol



Marina D'or Ecuador S.A. y su Subsidiaria 
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10. 

11. 

12. 

13, 

14, 

Capital Social 

Al 31 de Diciembre de 2014 y 2013, está constituido por 30.000 acciones 
ordinarias, nominativas a un valor de (US$ 1) cada una. 

Aporte para Futura Capitalización 

Los Accionistas de la Compañía decidieron aportar US$202,186, para un futuro 
aumento de capital mediante compensación de créditos transferidos a esta cuenta 
según resolución de Acta de Junta General Extraordinaria con fecha 31 de Diciembre 

del 2012. 

Reserva Legal 

La Ley de Compañías del Ecuador requiere que por lo menos el 10% de la utilidad 
líquida anual sea apropiada como reserva legal, hasta que ésta alcance como mínimo 
el 50% del capital suscrito y pagado. Esta reserva no puede ser distribuida a los 

accionistas, excepto en caso de liquidación de la Compañía. 

Resultados Acumulados Adopción NIF 

Corresponde a los ajustes provenientes de la adopción por primera vez de las Normas 
Internacionales de Información Financiera “NUF” en lo que corresponda, y que se 
registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados Acumulados, NIF, El saldo 
deudor en la cuenta “Resultados Acumulados provenientes de la adopción por 
primera vez de las “NIF”, podrá ser absorbido por los Resultados Acumulados y los 

del último ejercicio económico concluido, si los hubiere. 

Resultados acumulados. 

La Ley de Compañías establece como una causal de disolución, cuando las pérdidas 
de una Compañía alcanzan el 50% o más del capital social y reservas; si los 
accionistas no proceden a reintegrarlo o limitar el fondo social al capital existente, 
siempre que éste sea suficiente para conseguir el objeto social de la Compañía. 

La Ley de Régimen Tributario Interno y su reglamento permite compensar las 
pérdidas operacionales con las utilidades obtenidas en los cincos períodos 
impositivos siguientes, sin exceder en cada período del 25% de las utilidades 
obtenidas. 

La Compañía mediante Acta de Junta Extraordinaria y Universal de Accionistas de 
fecha Diciembre 31 del 2012, decide transferir como compensación de crédito, 
pasivos por US$202.186 a la cuenta aportes para futura capitalización. Los estados 
financieros no incluyen ajustes con respecto a la recuperación y clasificación de los 
pasivos que podrían ser necesarios en la eventualidad de que la Compañía no pudiera 

continuar como negocio en marcha. 
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15. Participación no controladora 

16. 

La participación no controladora representa la parte proporcional del accionista no 
controlador del importe en libros de los activos netos identificables de la adquirida 
reconocido en el estado consolidado de situación financiera. 

Eventos subsecuentes 

Marina D'or Ecuador S.A. 

Con fecha Abril 21 del 2017 la Compañía recibió el Oficio No. SCVS-5G-2017- 
0732 en el cual se notifica la Resolución No. SCVS-IC-DNASD-2016-0096, en el 

cual la Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros al 6 de Abril del 2017, 
resuelve Declarar la intervención de Marina D'or Ecuador S.A., con el objeto de 

supervigilar la marcha económica, financiera y propiciar la corrección de 

irregularidades advertidas, a fin de evitar prejuicios a sus accionistas y/o terceros. 

Marina D'or Guayas S.A. 

Con fecha Enero 9 del 2017 la Compañía recibió el Oficio No. SCVS-SG-2017- 
0019 en el cual se notifica la Resolución No. SCVS-IC-DNASD-2016-0269, en el 

cual la Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros al 27 de Diciembre del 
2016, resuelve Declarar la intervención de Marma Dór Guayas S.A., con el objeto 
de supervigilar la marcha económica, financiera y propiciar la corrección de 
irregularidades advertidas, a fin de evitar prejuicios a sus accionistas y/o terceros. 

Hasta la fecha de emisión de este informe Abril 25 del 2017 continúa la Compañía 

intervenida. 
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